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เสนอ  ผู้ถือหน่วยลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 

เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

  

ความเหน็ 

 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงนิของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์  

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชยีล โกรท (“กองทรสัต์”) ซึ่งประกอบด้วยงบแสดงฐานะทางการเงินและงบประกอบ

รายละเอยีดเงนิลงทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 งบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัย์

สุทธ ิและงบกระแสเงนิสด สาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงนิ รวมถงึหมายเหตุสรุป

นโยบายการบญัชทีีส่าํคญั 

 

ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิขา้งต้นน้ีแสดงฐานะการเงนิของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิาร

เช่าอสังหาริมทรัพย์  เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 ผลการดําเนินงาน                  

การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิและกระแสเงนิสด สําหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัโดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระสําคญั

ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุน

รวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนกําหนดโดย

ไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 

 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค

ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจา้ ทัง้น้ี ขา้พเจา้มคีวามเป็น

อสิระจากกองทรสัตต์ามขอ้กําหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชพีบญัชทีีกํ่าหนดโดยสภาวชิาชพีบญัช ีใน

ส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิ และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่นๆ  

ซึ่งเป็นไปตามข้อกําหนดเหล่าน้ี ข้าพเจ้าเชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ข้าพเจ้าได้รบัมานัน้เพยีงพอและ

เหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 

 

 

 



 
 

เรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ  

 

เรื่องสาํคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ทีม่นัียสาํคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ 

ในการตรวจสอบงบการเงินสําหรบังวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้นําเรื่องเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการ

ตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจ้า ทัง้น้ีข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็น          

แยกต่างหากสาํหรบัเรื่องเหล่าน้ี 

 

เร่ืองสาํคญัจากการตรวจสอบ การตอบสนองความเส่ียงโดยผู้สอบบญัชี 

 

การวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรัสต์ แสดงตามมูลค่ายุติธรรมจํานวน 

3,119.37 ล้ านบาท  และรับรู้ ข าดทุนจากการ

เปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย์จํานวน 67.44 ล้านบาท ในงบกําไร

ขาดทุนเบ็ดเสร็จ สําหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 

2563 

 

มลูค่ายุตธิรรมประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ ใชว้ธิกีาร

พจิารณาจากรายได้ ซึ่งประมาณจากกระแสเงนิสด

คดิลดของค่าเช่าในปัจจุบนั รวมถงึค่าเช่าในอนาคต

ภายใต้เงื่อนไขของตลาดทีม่อียู่ในปัจจุบนั ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ต้ อ ง ใช้ ดุ ลยพิ นิ จที่ สํ าคัญ  และข้อ

สมมติฐานในการประมาณมูลค่ายุติธรรมของ        

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่รวมถงึ 

• อตัราการเตบิโตของรายไดค้่าเช่า 

• อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่และ 

• อตัราคดิลด 

 

ตามทีเ่ปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 5

ประมาณการทางบญัชทีี่สําคญั ขอ้สมมติฐาน และ

การใช้ดุลยพนิิจ และขอ้ 7 สําหรบัรายละเอียดของ

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

 

วธิกีารตรวจสอบของขา้พเจา้โดยสรุป มดีงัน้ี 

 

-   ประเมนิระบบการควบคุมภายในของกองทรสัตท์ี่

เกีย่วกบัการคาํนวณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัย ์โดยการสอบถามผูร้บัผดิชอบ 

และทําความเข้าใจการปฏิบตัิตามการควบคุม

ภายในทีผู่จ้ดัการกองทรสัตอ์อกแบบไว ้

-   ประเมิน ความรู้ความสามารถ ความเป็นอิสระ 

และความเป็นกลางของบริษัทผู้ประเมินราคา 

และตรวจสอบคุณสมบตัขิองผูป้ระเมนิราคา 

- สอบถามผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูป้ระเมนิอิสระ 

เพื่อทําความเขา้ใจวธิกีารและขอ้สมมตฐิานทีใ่ช้

ในการวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

- ประเมนิขอ้สมมตฐิานและตรวจสอบความถูกตอ้ง

เหมาะสมของข้อมูลที่ใช้ในการประมาณการ

มูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

โดยทดสอบขอ้มลูทีใ่ชใ้นการคาํนวณต่างๆ ดงัน้ี 

• อตัราการเตบิโตของรายไดค่้าเช่า และอตัรา

การใหเ้ช่าพืน้ที ่

• กระแสเงินสดสุทธิที่จะได้รับในอนาคต        

ซึ่งประมาณการจากรายไดค่้าเช่าและรายได้

อื่น และค่าใชจ้่าย 

• อตัราคดิลด 

-  ทดสอบการคํานวณมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุน         

ในอสงัหารมิทรพัย ์

 

 

 

 

 

 



 
 

ขอ้มลูอืน่  

 

ผู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้รบัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบด้วยขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจําปี    

แต่ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผู้สอบบญัชีที่อยู่ในรายงานนัน้ ซึ่งคาดว่ารายงานประจําปีจะถูก

จดัเตรยีมใหข้า้พเจา้ภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัช ี 

 

ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 

  

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิ คอื การอ่านขอ้มูลอื่นตามทีร่ะบุขา้งตน้

เมื่อจดัทาํแลว้ และพจิารณาว่าขอ้มลูอื่นมคีวามขดัแยง้ทีม่สีาระสาํคญักบังบการเงนิ หรอืกบัความรูท้ีไ่ดร้บัจาก

การตรวจสอบของขา้พเจ้า หรอืปรากฏว่าขอ้มูลอื่นมกีารแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญั

หรอืไม ่ 

 

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น

สาระสําคญั ขา้พเจา้ต้องสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดูแลเพื่อใหผู้ม้หีน้าที่กํากบัดูแลดาํเนินการ

แกไ้ขขอ้มลูทีแ่สดงขดัต่อขอ้เทจ็จรงิ 

 

ความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูท้ีม่หีน้าทีใ่นการกํากบัดแูลต่องบการเงนิ 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัทาํและนําเสนองบการเงนิเหล่าน้ีโดยถกูตอ้งตามทีค่วรตามแนว

ปฏิบตัิทางบญัชีสําหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนกําหนดโดยได้รบั

ความเหน็ชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการ

ควบคุมภายในทีผู่้จดัการกองทรสัตพ์จิารณาว่าจําเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัทํางบการเงนิทีป่ราศจากการแสดง

ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  

 

ในการจดัทํางบการเงิน ผู้จดัการกองทรสัต์รบัผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรสัต์ในการ

ดําเนินงานต่อเน่ือง การเปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกบัการดําเนินงานต่อเน่ืองในกรณีที่มเีรื่องดงักล่าว และการใช้

เกณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ือง เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกองทรสัตห์รอื

หยุดดาํเนินงาน หรอืไม่สามารถดาํเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้

 

ผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดแูลมหีน้าทีใ่นการสอดส่องดแูลกระบวนการในการจดัทาํรายงานทางการเงนิของกองทรสัต ์

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิ 

 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวม

ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ

ข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบญัชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง

สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐาน

การสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีข่ดัต่อ

ขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาดและถอืว่ามสีาระสําคญัเมื่อคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผล

ว่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการหรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของ

ผูใ้ชง้บการเงนิจากการใชง้บการเงนิเหล่าน้ี 

 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจและการสงัเกตและสงสยัเยีย่ง

ผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 

 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงนิไม่ว่า

จะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ

ความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดง

ความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัซึ่งเป็นผลมาจาก

การทุจรติจะสูงกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เน่ืองจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร่้วมคดิ 

การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตาม

ขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทําความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบ

ทีเ่หมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของ

การควบคุมภายในของกองทรสัต ์

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ใช้และความสมเหตุสมผลของ

ประมาณการทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัทาํขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้จ ัดการ

กองทรสัต์และจากหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ได้รบั สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสําคญัทีเ่กี่ยวกบั

เหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่อาจเป็นเหตุให้เกิดข้อสงสัยอย่างมีนัยสําคัญต่อความสามารถของ

กองทรสัต์ในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสําคญั 

ขา้พเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจา้ โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลใน   

งบการเงินที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ

เปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของ

ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรสัต์

ตอ้งหยุดการดาํเนินงานต่อเน่ือง 

 

 

 

 

 



 
 

• ประเมินการนําเสนอโครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบ

การเงนิแสดงรายการและเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่าํใหม้กีารนําเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่   

 

ขา้พเจ้าได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลในเรื่องต่างๆ ที่สําคญั ซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ

ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นัียสําคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ รวมถงึขอ้บกพร่องทีม่นัียสําคญั

ในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ํารบัรองแก่ผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดูแลว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กําหนดจรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้ง       

กบัความเป็นอิสระและได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่น                

ซึ่งข้าพเจ้า เชื่อว่ามีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและ

มาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

 

จากเรื่องที่สื่อสารกับผู้ที่มีหน้าที่กํากับดูแล ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่างๆ ที่มีนัยสําคญัมากที่สุดในการ

ตรวจสอบงบการเงนิในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรื่องสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่าน้ี

ในรายงานของผูส้อบบญัชเีวน้แต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะเกีย่วกบัเรื่องดงักล่าว หรอื

ในสถานการณ์ทีย่ากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะ

การกระทําดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อ

ส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักล่าว 

 

 

 

นางสาวกญัญาณัฐ  ศรีรตัน์ชชัวาลย ์

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 

ทะเบยีนเลขที ่6549 

 

บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

กรุงเทพมหานคร 

24 กุมภาพนัธ ์2564 



งบแสดงฐานะทางการเงิน

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2562

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม

    (ราคาทุน : 3,126,983,209 บาท 7, 22 3,119,368,397     3,115,982,674     

31 ธนัวาคม 2562 : 3,057,793,306 บาท)

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม

    (ราคาทุน : 68,453,000 บาท 8, 22 68,649,367         92,490,147         

31 ธนัวาคม 2562 : 92,000,000 บาท)

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 6, 9 70,986,060         62,618,709         

ลูกหนีÊ

    จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 6,10 125,828,109        15,599,101         

    จากดอกเบีÊย 6 847                   3,791                

    จากกรมสรรพากร 2,616,872           2,979,097           

รายไดท้ีÉยงัไมถ่งึกาํหนดชําระ 77,088               142,165             

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 11 30,712,151         39,450,405         

สนิทรพัยอ์ืÉน 2,889,427           3,816,686           

รวมสินทรพัย์ 3,421,128,318     3,333,082,775     

หนีÊสิน

เงนิกูย้มืระยะสั Êนจากสถาบนัการเงนิ 12 40,000,000         -                    

เจา้หนีÊ

    จากดอกเบีÊย 2,413,099           160,193             

    อืÉน 6 33,783,341         23,071,426         

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย . 6 13,453,861         15,594,033         

เงนิมดัจาํและเงนิประกนัจากค่าเช่า 6 77,220,914         94,934,005         

หนีÊสนิตามสญัญาเช่า 13 67,923,622         -                    

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 14 204,110,852        202,993,092        

รวมหนีÊสิน 438,905,689        336,752,749        

สินทรพัยส์ทุธิ 2,982,222,629     2,996,330,026     

สินทรพัยส์ทุธิ

ทุนทีÉไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์

     หน่วยทรสัต์ 288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 10 บาท 16 2,880,000,000     2,880,000,000     

กาํไรสะสม 17 102,222,629        116,330,026        

สินทรพัยส์ทุธิ 2,982,222,629     2,996,330,026     

สนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย (บาท) 10.3549             10.4039             

จาํนวนหน่วยทรสัต์ทีÉจาํหน่ายแลว้ทั Êงหมด ณ วนัสิÊนปี (หน่วย) 288,000,000        288,000,000        

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ 1

ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

บาท



งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนโดยใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

ร้อยละของ ร้อยละของ

พืÊนทีÉ อาคารเลขทีÉ ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ไร-่งาน-ตร.วา) (บาท) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

สิทธิการเช่าอาคาร และสงัหาริมทรพัย ์- โครงการ 72 คอรท์ยารด์

ซอยสขุมุวทิ 55 (ซอยทองหลอ่)  ถนนสขุมุวทิ 72 458,532,338    441,000,000    13.83            458,532,338    450,000,000    14.03            

แขวงคลองตนัเหนือ  เขตวฒันา กรงุเทพมหานคร

สิทธิการเช่าทีÉดิน อาคาร และสงัหาริมทรพัย ์- โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่

10-2-19.3 ถนนพระราม 2 ตําบลนาดี 99/120-124 915,105,164    868,000,000    27.23            915,105,164    920,000,000    28.67            

3-1-55.8 อําเภอเมอืงสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร

0-0-84.9

สิทธิÍ เช่าช่วงทีÉดิน และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาคารและสงัหาริมทรพัย ์- โครงการ ยูดี ทาวน์

23-1-69.9 ถนนโพศร ีตําบลหมากแขง้ 99/9 1,527,363,033 1,577,368,397  49.48            1,458,173,130 1,520,000,000  47.37            

0-3-81.7 อําเภอเมอืงอุดรธาน ี จงัหวดัอุดรธานี

กรรมสิทธิในห้องชุดวตัถปุระสงคเ์พืÉอการพาณิชย์

อาคาร โนเบลิ โซโล ซอยสขุมุวทิ 55 (ซอยทองหลอ่)  ถนนสขุมุวทิ 1 225,982,674    233,000,000    7.31              225,982,674    225,982,674    7.04              

แขวงคลองตนัเหนือ  เขตวฒันา กรงุเทพมหานคร

รวมเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ 3,126,983,209 3,119,368,397  97.85               3,057,793,306 3,115,982,674  97.11               

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ 2

31 ธนัวาคม 2562

โฉนด หรือสญัญาเลขทีÉ ทีÉตั Êง

ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

31 ธนัวาคม 2563

ประเภทเงินลงทุน/

988/1, 988/2, 988/3

- -

120935

117043

117042

988/4, 988/5, 988/6

907490226

901608085

907608086



งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)

ร้อยละของ ร้อยละของ

วนัครบกาํหนด อตัราดอกเบีÊย ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในหลกัทรพัย์

หน่วยลงทุน

     กองทนุเปิดทหารไทยธนพลสั - - -               -                -               13,000,000     13,081,550      0.41              

     กองทนุเปิดทหารไทยธนเพิÉมพนู - - -               -                -               12,000,000     12,084,262      0.38              

     กองทนุเปิดทหารไทยธนไพบูลย์ - - -               -                -               44,000,000     44,310,502      1.38              

     กองทนุเปิดกรงุศรตีราสารเพิÉมทรพัย์ - - -               -                -               23,000,000     23,013,833      0.72              

     กองทนุเปิดเค บรหิารเงนิ 68,453,000     68,649,367      2.15              -               -                -               

รวมเงินลงทุนในหลกัทรพัย์ 68,453,000      68,649,367       2.15                 92,000,000      92,490,147       2.89                 

รวมเงินลงทุน 3,195,436,209 3,188,017,764  100.00             3,149,793,306 3,208,472,821  100.00             

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ 3

31 ธนัวาคม 2562

ประเภทเงินลงทุน/ผูอ้อกตราสาร

ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนโดยใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

31 ธนัวาคม 2563



ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบัรอบระยะเวลา

ตั Êงแต่วนัทีÉ 3 กรกฎาคม 2562

สาํหรบัปีสิÊนสดุวนัทีÉ  (วนัจดัตั Êงกองฯ) จนถึง

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2563 วนัทีÉ 31 ธนัวาคม  2562

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร 6 388,325,230        187,936,300                    

ดอกเบีÊยรบั 72,305               382,639                          

รายไดอ้ืÉน 542,168              -                                

รวมรายได้จากการลงทุน 388,939,703        188,318,939                    

ค่าใช้จ่าย

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 6, 20.1 17,956,465         8,382,593                        

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 6, 20.2 7,582,490           3,617,772                        

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 20.3 925,315              574,817                          

คา่ธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 6, 20.4 13,360,062         6,246,731                        

คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินโครงการ 6, 20.5 89,022,133         50,520,870                      

คา่ธรรมเนียมวชิาชพี 1,316,644           862,312                          

คา่ใชจ้า่ยรอตดับญัชตีดัจาํหน่าย 11 8,738,254           4,169,242                        

คา่ใชจ้า่ยอืÉน 1,871,452           1,257,661                        

ตน้ทุนทางการเงนิ 13,476,563         957,021                          

รวมค่าใช้จ่าย 154,249,378        76,589,019                      

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 234,690,325        111,729,920                    

รายการกาํไร (ขาดทุน) สทุธิจากเงินลงทุน

กําไร (ขาดทนุ) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (400,243)             164,030                          

กําไร (ขาดทนุ) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูคา่ยุตธิรรมของ

    เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (293,780)             490,147                          

กําไร (ขาดทนุ) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูคา่ยุตธิรรมของเงนิลงทุน

    ในอสงัหารมิทรพัย์ (67,441,299)        58,781,129                      

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สทุธิจากเงินลงทุน (68,135,322)        59,435,306                      

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 166,555,003        171,165,226                    

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ 4

บาท



ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงสินทรพัยสุ์ทธิ

สาํหรบัรอบระยะเวลา

ตั Êงแต่วนัทีÉ 3 กรกฎาคม 2562

สาํหรบัปีสิÊนสดุวนัทีÉ  (วนัจดัตั Êงกองฯ) จนถึง

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2563 วนัทีÉ 31 ธนัวาคม  2562

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด

รายไดจ้ากการลงทุนสทุธิ 234,690,325       111,729,920                     

กาํไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (400,243)            164,030                           

กาํไร (ขาดทุน) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรม

    ของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (293,780)            490,147                           

กาํไร (ขาดทุน) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของ

    เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (67,441,299)        58,781,129                       

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 166,555,003       171,165,226                     

เงนิสดทีÉไดร้บัจากการออกหน่วยทรสัต์ 16 -                   2,880,000,000                   

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 18 (180,662,400)      (54,835,200)                      

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิระหว่างปี/งวด (14,107,397)        2,996,330,026                   

สินทรพัยส์ทุธิต้นปี/งวด 2,996,330,026     -                                 

สินทรพัยส์ทุธิปลายปี/งวด 2,982,222,629     2,996,330,026                   

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ 5                                    

บาท



ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สาํหรบัรอบระยะเวลา

ตั Êงแต่วนัทีÉ 3 กรกฎาคม 2562

สาํหรบัปีสิÊนสดุวนัทีÉ  (วนัจดัตั Êงกองฯ) จนถึง

31 ธนัวาคม 2563 วนัทีÉ 31 ธนัวาคม  2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิÉมขึÊนในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน 166,555,003        171,165,226                     

ปรบักระทบรายการเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานให้เป็น

    เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 

การซืÊอเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ -                    (3,057,793,306)                 

การซืÊอเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (171,904,000)       (157,000,000)                    

การขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 195,050,757        65,164,030                      

ตน้ทุนทางการเงนิ 13,476,563          957,021                          

การเพิÉมขึÊนในลูกหนีÊจากการใหเ้ช่าและบรกิาร (110,229,008)       (15,599,101)                     

การลดลง (เพิÉมขึÊน) ในลูกหนีÊจากดอกเบีÊย 2,944                 (3,791)                             

การลดลง (เพิÉมขึÊน) ในลูกหนีÊกรมสรรพากร 362,225              (2,979,097)                       

การเพิÉมขึÊนในรายไดท้ีÉยงัไมถ่งึกาํหนดชําระ (699,781)             (422,664)                          

การลดลง (เพิÉมขึÊน) ในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 8,738,254           (39,450,405)                     

การลดลง (เพิÉมขึÊน) ในสนิทรพัยอ์ืÉน 927,259              (3,816,686)                       

การเพิÉมขึÊนในเจา้หนีÊอืÉน 10,711,915          23,071,426                      

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในค่าใชจ่้ายคา้งจา่ย (1,689,393)           16,466,293                      

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในเงนิมดัจาํและเงนิประกนัจากค่าเช่า (17,713,091)         94,934,005                      

เงนิสดจ่ายหนีÊสนิตามสญัญาเช่า (2,589,321)           -                                 

ขาดทุน (กาํไร) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 400,243              (164,030)                          

ขาดทุน (กาํไร) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 293,780              (490,147)                          

ขาดทุน (กาํไร) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 67,441,299          (58,781,129)                     

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 159,135,648        (2,964,742,355)                 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสั Êนจากสถาบนัการเงนิ 40,000,000          -                                 

เงนิสดรบัจากการกูย้มืเงนิระยะยาว -                    202,993,092                     

เงนิสดรบัจากการออกหน่วยทรสัต์ -                    2,880,000,000                  

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (180,662,400)       (54,835,200)                     

จ่ายดอกเบีÊย (10,105,897)         (796,828)                          

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (150,768,297)       3,027,361,064                  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิÉมขึÊนสทุธิในระหว่างปี/งวด 8,367,351           62,618,709                      

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี/งวด 62,618,709          -                                 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี/งวด 70,986,060          62,618,709                      

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ 6                                   

บาท
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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  

 

1. ข้อมูลทัว่ไป 

 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (“กองทรสัต์”) 

เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ทีก่่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตล์งวนัที ่

3 กรกฎาคม 2562 ระหว่างบรษิัท เอไอเอ็ม เรยีลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จํากดั ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรสัต์ และบรษิัท

หลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ กองทรสัต์ไดจ้ดัตัง้โดยไม่มกํีาหนดอายุ

ของกองทรสัต์ และเป็นกองทรสัต์ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์จากผู้ถือหน่วยทรสัต์ กองทรสัต์มวีตัถุประสงค์        

ในการนําเงนิที่ได้จากการจดัจําหน่ายหน่วยทรสัต์และเงนิที่ได้รบัจากการกู้ยมืสถาบนัการเงนิไปลงทุนในทรพัย์สนิ

หลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยส์นิ

อืน่อนัเป็นส่วนควบหรอือุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

 

ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัย์ฯ”) ไดร้บัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน       

ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และใหเ้ริม่ซื้อขายไดต้ัง้แต่วนัที ่12 กรกฎาคม 2562 เป็นตน้ไป 

 

บรษิัท เอไอเอ็ม เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ทําหน้าทีเ่ป็นผู้จดัการกองทรสัต์โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการ

กองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทาํหน้าทีเ่ป็นทรสัตขีองกองทรสัต ์และมผีูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแต่ละโครงการดงัน้ี 

 

ก) บรษิทั อุดรพลาซ่า จาํกดั   สาํหรบัโครงการ ยดู ีทาวน์ 

ข) บรษิทั เชษฐโชต ิจาํกดั   สาํหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ค) บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 

ง) บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) สาํหรบัโครงการ โนเบลิ โซโล 

 

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 

กองทรสัตม์นีโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงัน้ี 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของกําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้ว

ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์นัน้ ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทนสําหรบัรอบปี

บัญชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทัง้น้ี ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่                

ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตม์กีารเพิม่ทุน กองทรสัตอ์าจมกีารจ่ายประโยชน์

ตอบแทนเกนิกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีดเ้พื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ซึ่งถอืหน่วยทรสัต์เดมิ (โดยจะเริม่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัต์ หากกองทรัสต์มีกําไรเพียงพอที่จะจ่ายประโยชน์           

ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว) 
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กําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถงึ กําไรสุทธทิีป่รบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

 

(1) การหกักําไรทีย่งัไมเ่กดิขึน้จากการประเมนิค่าหรอืการสอบทานการประเมนิค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต ์รวมทัง้

การปรบัปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์

เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงนิสดของกองทรสัต ์

 

(2) การหกัด้วยรายการเงนิสํารองเพื่อการชําระหน้ีเงนิกู้ยมืหรอืภาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ตาม

วงเงนิที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวนหรอืแบบแสดงรายการขอ้มูลประจําปี แล้วแต่

กรณี 

 

(3) ในกรณีทีก่องทรสัตม์กํีาไรสะสมทีอ่้างองิจากกําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ในแต่ละปีของกองทรสัตต์ามขอ้มลูขา้งต้น 

ในรอบระยะเวลาบญัชใีด ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์จากกําไรสะสม

ดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้

 

(4) ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่                     

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

 

ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน หากประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์มมีูลค่าตํ่ากว่าหรอื

เท่ากบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และให้สะสมประโยชน์

ตอบแทนดงักล่าวเพื่อนําไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในงวดถดัไป 

 

3. เกณฑใ์นการจดัทาํงบการเงิน 

 

3.1 เกณฑก์ารถอืปฏบิตั ิ

 

งบการเงนิน้ีจดัทําขึน้ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ รวมถงึแนวปฏบิตัทิางการบญัชทีีป่ระกาศใชโ้ดย

สภาวิชาชีพฯ และตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่สมาคมบรษิัท

จัดการลงทุนกําหนด โดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด

หลกัทรพัย์ โดยจดัทําขึน้เป็นภาษาไทย การแปลงบการเงนิฉบบัน้ีเป็นภาษาอื่นใหย้ดึถอืงบการเงนิทีจ่ดัทาํขึน้

เป็นภาษาไทยเป็นเกณฑ ์

 

งบการเงนิฉบบัน้ีไดจ้ดัทาํขึน้โดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดมิ เวน้แต่จะเปิดเผยเป็นอย่างอื่นเป็นกาลเฉพาะ 
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3.2 แนวปฏบิตัทิางบญัชทีีป่ระกาศใชใ้หม ่

 

แนวปฏบิตัทิางบญัชทีีป่ระกาศใชใ้หม่และใหถ้อืปฏบิตักิบังบการเงนิสาํหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีีเ่ริม่ในหรอืหลงั

วนัที ่1 มกราคม 2563 

 

กองทรสัตไ์ดนํ้าแนวปฏบิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ซึง่กําหนดโดยสมาคมบรษิทัจดัการ

ลงทุน และไดร้บัการเหน็ชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย ์มาถอืปฏบิตัิ

ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2563   

 

แนวปฏบิตัทิางบญัชดีงักล่าวไดกํ้าหนดวธิปีฏบิตัทิางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มูลในการจดัทํารายงานทางการ

เงนิ โดยไม่อา้งองิถงึมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัอื่นทีอ่อกโดยสภาวชิาชพีบญัชใีนเรื่องทีแ่นวปฏบิตัิ

ทางบัญชีกําหนดไว้ ส่วนเรื่องที่แนวปฏิบัติทางบัญชีฉบับน้ีไม่ได้กําหนดไว้ ให้กองทรัสต์ต้องปฏิบตัิตาม

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีอ่อกโดยสภาวชิาชพีบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชนัีน้ 

 

ผูบ้รหิารของกองทรสัตไ์ดป้ระเมนิผลกระทบตอ่งบการเงนิจากการนําแนวปฏบิตัทิางบญัชมีาถอืปฏบิตัใินเรื่อง

ดงัต่อไปน้ี 

 

3.2.1 แนวปฏบิตัทิางบญัชเีกีย่วกบัการจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าของเครื่องมอืทางการเงนิ  

 

สนิทรพัยท์างการเงนิ  

สนิทรพัยท์างการเงนิทุกประเภทจะจดัประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงนิทีแ่สดงมลูค่ายุตธิรรมผ่านกําไร

หรอืขาดทุนและวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุน ยกเวน้ เงนิสดและรายการ

เทยีบเท่าเงนิสด และลูกหน้ีทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 

 

หน้ีสนิทางการเงนิ  

หน้ีสนิทางการเงนิทัง้หมดจะจดัประเภทรายการและวดัมลูค่าดว้ยวธิรีาคาทุนตดัจาํหน่าย ยกเวน้ หน้ีสนิ

ทางการเงนิที่วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุน หน้ีสนิดงักล่าวรวมถึงหน้ีสนิตราสาร

อนุพนัธต์อ้งวดัมลูค่าภายหลงัดว้ยมลูค่ายุตธิรรม  

 

3.2.2 แนวปฏบิตัทิางบญัชเีกีย่วกบัการจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าของสญัญาเช่า 

 

การบญัชสีาํหรบัผูเ้ช่า 

แนวปฏบิตัทิางบญัชกํีาหนดใหก้องทรสัตต์อ้งรบัรูส้นิทรพัยส์ทิธกิารใชแ้ละหน้ีสนิตามสญัญาเช่า สาํหรบั

สญัญาเช่าทุกสญัญาในงบแสดงฐานะการเงนิ  

 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าจะถูกคดิลดดว้ยอตัราดอกเบี้ยตามนัยของสญัญาหรอือตัราดอกเบี้ยการกู้ยมืส่วน

เพิม่ของผูเ้ช่าหากไม่มอีตัราดอกเบีย้ตามนัยของสญัญา 
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กองทรสัตร์บัรูส้ทิธกิารใชส้นิทรพัย์และหน้ีสนิตามสญัญาเช่า ส่งผลใหล้กัษณะของค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้ง

กบัสญัญาเช่าดงักล่าวเปลีย่นแปลงไปโดย กองทรสัตร์บัรูด้อกเบีย้จา่ยของหน้ีสนิตามสญัญาเชา่แทนการ

รบัรูค่้าใชจ้่ายจากสญัญาเช่า 

 

การวดัมลูค่าหน้ีสนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2563 มดีงัต่อไปน้ี 

 

  บาท 

   

ภาระผกูพนัตามสญัญาเช่าดาํเนินงานทีเ่ปิดเผย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562   116,251,203 

หกั ดอกเบีย้จ่ายรอตดับญัช ี  (45,738,260) 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าเพิม่ขึน้จากการแนวปฏบิตัทิางบญัชมีาถอืปฏบิตั ิ  70,512,943 

หน้ีสนิสญัญาเช่าการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562                - 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2563  70,512,943 

 

การบญัชสีาํหรบัผูใ้หเ้ช่า 

แนวปฏบิตัทิางบญัชไีม่ไดม้กีารเปลีย่นแปลงทีเ่ป็นสาระสาํคญั 

 

ผลกระทบต่อขอ้มลูทางการเงนิ 

 

การนําแนวปฏิบตัทิางบญัชดีงักล่าวมาถือปฏบิตั ิมผีลกระทบต่องบแสดงฐานะการเงนิของกองทรสัต์             

ณ วนัที ่1 มกราคม 2563 ดงัน้ี  

 

 บาท 

  รายการปรบัปรุง  

 

ตามนโยบาย

การบญัชเีดมิ 

ตามแนวปฏบิตัิ

ทางบญัช ี ปรบัปรุงใหม ่

    

งบแสดงฐานะการเงิน    

สนิทรพัย ์    

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 3,115,982,674 70,062,163 3,186,044,837 

    

หน้ีสนิ    

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 15,594,033 (450,780) 15,143,253 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่า              - 70,512,943 70,512,943 
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3.2.3 การปฏบิตัใินช่วงเปลีย่นแปลง 

 

สาํหรบัค่าใชจ้่ายในการจดัตัง้กองทรสัต ์ทีเ่กดิก่อนวนัที ่1 มกราคม 2563 ซึง่เคยบนัทกึเป็นค่าใชจ้่ายรอ

ตัดจ่ายและทยอยตัดเป็นค่าใช้จ่ายเป็นเวลา 5 ปี โดยเป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 106 

กองทรสัต์เลอืกทีจ่ะทยอยรบัรูค่้าใชจ้่ายรอตดัจ่ายต่อไปตามระยะเวลาทีค่งเหลอื เพื่อความสมํ่าเสมอใน

การนําเสนองบการเงนิของกองทรสัต ์อย่างไรกต็าม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ทรสัตม์ค่ีาใชจ้่ายรอตดั

จ่ายเป็นจํานวนเงนิ 31 ล้านบาท หากต้องรบัรูค่้าใชจ้่ายดงักล่าวทัง้จาํนวน มลูค่าทรพัย์สนิสุทธเิท่ากบั

จาํนวนเงนิ 2,952 ลา้นบาท หรอื 10.25 บาทต่อหน่วย 

 

3.3 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ การตีความมาตรฐานและแนวปฏิบตัทิางบญัชทีี่ประกาศใชใ้หม่และมกีาร

เปลีย่นแปลงทีเ่ริม่ในหรอืวนัที ่1 มกราคม 2563 
 

การดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์างการเงนิ 

กองทรสัต์ต้องประเมนิการด้อยค่าของสนิทรพัย์ทางการเงนิ โดยพจิารณาผลขาดทุนด้านเครดติที่คาดว่าจะ

เกดิขึน้ตลอดอายุของเครื่องมอืทางการเงนิ โดยไม่จําเป็นต้องรอใหม้ขีอ้บ่งชี้หรอืเกดิเหตุการณ์ดา้นเครดติขึ้น

ก่อน และกําหนดใหใ้ชดุ้ลยพนิิจในการประเมนิว่าการเปลีย่นแปลงของปัจจยัทางเศรษฐกจินัน้มผีลกระทบต่อผล

ขาดทุนดา้นเครดติทคีาดว่าจะเกดิขึน้อย่างไร และใชค้วามน่าจะเป็นถ่วงน้ําหนักเป็นเกณฑ ์ 
 

3.4 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ การตีความมาตรฐานและแนวปฏิบตัทิางบญัชทีี่ประกาศใชใ้หม่และมกีาร

เปลีย่นแปลงทีเ่ริม่ในหรอืวนัที ่1 มกราคม 2564 
 

สภาวชิาชพีบญัชฯี ไดป้รบัปรุงมาตรฐานรายงานทางการเงนิ การตคีวามและแนวปฏบิตัทิางบญัชหีลายฉบบั 

ซึ่งมผีลบงัคบัใช้สําหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีี่เริม่ในหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม 2564 เป็นต้นไป การปรบัปรุง

มาตรฐานรายงานทางการเงนิดงักล่าวมขีึ้นเพื่อให้เน้ือหาเป็นไปตามมาตรฐานรายงานทางการเงินระหว่าง

ประเทศ ซึง่ส่วนใหญ่เป็นการปรบัปรุงถอ้ยคาํ การตคีวามและการใหแ้นวปฏบิตัทิางการบญัช ี

 

ฝ่ายบรหิารของกองทรสัต์ประเมนิแล้วว่าการนํามาตรฐานทีป่รบัปรุงขา้งต้นมาถอืปฏบิตั ิไม่มผีลกระทบต่องบ

การเงนิของกองทรสัตอ์ย่างเป็นสาระสาํคญั ยกเวน้ เรื่องดงัต่อไปน้ี  
 

กรอบแนวคดิสาํหรบัการรายงานทางการเงนิ 

กรอบแนวคดิไดป้รบัปรุงคาํนิยามของสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิ และเกณฑใ์นการรบัรูร้ายการสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิใน

งบการเงนิ โดยมกีารเพิม่เตมิหลกัการและแนวปฏบิตัใินเรื่องต่อไปน้ี 
 

- การวดัมลูค่ารายการ ซึง่รวมถงึปัจจยัทีต่อ้งพจิารณาในการเลอืกเกณฑก์ารวดัมลูค่า 

- การแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มลู รวมถงึการจดัประเภทรายการรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายในกําไร

ขาดทุนเบด็เสรจ็ 

- การตดัรายการสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิออกจากงบการเงนิ 
 

นอกจากน้ี กรอบแนวคดิน้ียงัอธบิายเกี่ยวกบัความรบัผดิชอบตามหน้าที ่การใชค้วามระมดัระวงั และความไม่

แน่นอนของการวดัมูลค่าในการจดัทําขอ้มูลทางการเงนิ โดยการปรบัปรุงกรอบแนวคดิทําใหก้ารปรบัปรุงการ

อ้างอิงกรอบแนวคดิใน TFRS หลายฉบบั ได้แก่ TAS 1 TAS 8 TAS 34 TAS 37 TAS 38 TFRS 2 TFRS 3 

TFRS 6 TFRIC 20 TFRIC 22 และ TSIC 32 
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3.5 แนวปฏิบตัิทางการบญัชี เรื่อง มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวสําหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบญัชีเพื่อรองรบั 

ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 สถานการณ์ของการแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ยงั

ไม่สิ้นสุด ทําให้เกิดความไม่แน่นอนในการประมาณผลกระทบที่คาดว่าจะเกิดขึน้ กองทรสัต์เลอืกปฏิบตัติาม

แนวปฏบิตัทิางการบญัช ีเรื่อง มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวเพื่อลดผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ

โรคติดเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 ที่ออกโดยสภาวชิาชพีบญัชฯี มาถือปฏิบตัิสําหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 

2563 ในเรื่องดงัต่อไปน้ี 

 

การวดัมลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน  

กองทรัสต์เลือกที่จะไม่นําข้อมูลที่เกี่ยวกับสถานการณ์ COVID-19 ที่มีผลต่อการพยากรณ์ทางการเงิน 

ในอนาคตมาใชป้ระกอบเทคนิคการวดัมลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนทีว่ดัดว้ยมลูค่ายุตธิรรม  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 

 

การดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์างการเงนิ 

กองทรสัต์เลอืกที่จะไม่นําขอ้มูลทีม่กีารคาดการณ์ไปในอนาคต (Forward-looking information) มาใชค้ํานวณ

ของผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร ซึ่งกองทรสัต์ใชว้ธิกีารอย่าง

งา่ยในการวดัมลูค่าของผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 

 

4. นโยบายการบญัชีท่ีสาํคญั 

 

4.1 การรบัรูร้ายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 

 

รายได้จากการให้เช่าและบริการจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ รบัรู้ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จโดยวิธี

เสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า 

 

รายไดด้อกเบีย้บนัทกึเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถงึอตัราผลตอบแทนทีแ่ทจ้รงิ 

 

ค่าใชจ้่ายบนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 

 

4.2 การวดัค่าเงนิลงทุน 

 

เงนิลงทุนจะรบัรูเ้ป็นสนิทรพัยด์ว้ยจาํนวนตน้ทุนของเงนิลงทุน ณ วนัทีก่องทรสัตม์สีทิธใินเงนิลงทุน 

 

ตน้ทุนของเงนิลงทุนประกอบดว้ย รายจา่ยซื้อเงนิลงทุนทัง้สิน้ทีก่องทรสัตจ์่ายเพื่อใหไ้ดม้าซึง่เงนิลงทุนนัน้ 
 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรม 
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ผู้จ ัดการกองทรัสต์กําหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันที่ในงบการเงินงวดแรกที่ได้ซื้อ

อสงัหาริมทรพัย์มาโดยใช้ราคาทุนจากการซื้ออสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว และจะกําหนดมูลค่ายุติธรรมของ              

เงนิลงทุนดงักล่าว ณ วนัที่ในงบการเงนิงวดถดัไปโดยใช้ราคาประเมนิจากผู้ประเมนิราคาอิสระทีไ่ด้รบัความ

เห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย             

(ตามประกาศสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยว์่าดว้ยการใหค้วามเหน็ชอบบรษิทั

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกัเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) 
 

กําไรหรือขาดทุนจากการวัดค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นรายการกําไรหรือขาดทุนจากการ

เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์

เงนิลงทุนในหน่วยลงทุนแสดงตามมลูค่ายุตธิรรม ซึง่คาํนวณจากมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธขิองหน่วยลงทุน กําไรหรอื

ขาดทุนจากการวดัค่าเงนิลงทุนในหน่วยลงทุนถอืเป็นรายการกําไรหรอืขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า

ยุตธิรรมของเงนิลงทุนในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 

4.3 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิารรบัรู้เริม่แรกดว้ยมูลค่าตามใบแจง้หน้ี และจะวดัมูลค่าต่อมาด้วยจํานวนเงนิที่

เหลอือยู่หกัดว้ยค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้  
 

การดอ้ยค่าของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
 

นโยบายการบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชก่้อน 1 มกราคม 2563 
 

กองทรสัตพ์จิารณาค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสญู โดยประเมนิผลขาดทุนโดยประมาณทีอ่าจเกดิขึน้จากการเกบ็เงนิจาก

ลูกหน้ีไม่ได ้ซึ่งโดยทัว่ไปพจิารณาจากประสบการณ์การเกบ็เงนิและการวเิคราะห์อายุหน้ีคงเหลอื ณ วนัสิน้ปี 

ค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญ หมายถงึ ผลต่างระหว่างราคาตามบญัชขีองลูกหน้ีการคา้เปรยีบเทยีบกบัมลูค่าทีค่าดว่า

จะไดร้บัจากลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร หน้ีสญูทีเ่กดิขึน้จะรบัรูเ้ป็นส่วนหน่ึงของค่าใชจ้่ายของกองทรสัตใ์น

งบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 

นโยบายการบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชต้ัง้แต่ 1 มกราคม 2563 
 

กองทรสัตใ์ชว้ธิอีย่างงา่ย (Simplified approach) ในการประเมนิการดอ้ยค่าของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 

โดยพิจารณาจดักลุ่มประเภทของลูกหน้ีตามความเสี่ยงด้านเครดิตที่มลีกัษณะร่วมกัน และผลขาดทุนด้าน

เครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุของลูกหน้ี ซึ่งพจิารณาจากประสบการณ์ในอดตี การคาดการณ์ในอนาคต

จากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัทางเศรษฐกิจ และปัจจยัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการจ่ายชําระของลูกหน้ี           

ผลขาดทุนดา้นเครดติทีร่บัรูเ้กดิจากประมาณการความน่าจะเป็นถ่วงน้ําหนักเป็นเกณฑ ์  

 

กองทรสัต์ประเมนิความเสีย่งดา้นเครดติของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิารทุกสิน้รอบระยะเวลารายงาน โดย

ผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าบนัทกึในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ โดยถอืเป็นส่วน

หน่ึงของค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์
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4.4 รายการธุรกจิกบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

 

บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนักบักองทรสัต์ หมายถงึ บุคคลหรอืกจิการทีล่งทุนในส่วนไดเ้สยีของกองทรสัต์

ตัง้แต่รอ้ยละ 10 ของส่วนไดเ้สยีทัง้หมดทีม่สีทิธอิอกเสยีง บุคคลหรอืกจิการทีม่อํีานาจควบคุมกองทรสัต ์หรอื

ถูกกองทรสัตค์วบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรอืทางออ้ม หรอือยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทรสัต ์

 

นอกจากน้ี บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัยงัหมายรวมถงึ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีและบุคคลหรอืกจิการที่

เกี่ยวขอ้งกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัต ีและบุคคลหรอืกจิการทีม่สีทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรอืทางอ้อมซึง่

ทําให้มอีิทธพิลอย่างเป็นสาระสําคญัต่อกองทรสัต์ ผู้บรหิารที่สําคญั และกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ทีม่ ี

อํานาจในการวางแผนและควบคุมการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

 

ความสมัพนัธข์องบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีส่ามารถสรุปได ้ดงัน้ี 

 

บริษทัและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั ความสมัพนัธ ์

  
บรษิทั เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการพอรโ์ต ้ชโิน่ 

บรษิทั เชษฐโชต ิจาํกดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

บรษิทั อุดรพลาซ่า จาํกดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ ยดู ีทาวน์ 

บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ โนเบลิ โซโล 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทรสัต ี

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) บรษิทัใหญข่องทรสัต ี

บรษิทั บาร ์โทโร่ (ไทยแลนด)์ จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิทั เมม็เบอรช์ปิ จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

4.5 การแบ่งปันส่วนทุน 

 

กองทรสัตบ์นัทกึลดกําไรสะสม ณ วนัทีป่ระกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 

4.6 ภาษเีงนิได ้

 

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลใน            

ประเทศไทย 
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4.7 การวดัมลูค่ายุตธิรรม 

 

มูลค่ายุตธิรรม หมายถงึ ราคาทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาทีจ่ะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหน้ีสนิ

ใหผู้อ้ื่นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการทีเ่กดิขึน้ในสภาพปกตริะหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัที่

วดัมูลค่า กองทรสัต์ใช้ราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มสีภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์และ

หน้ีสนิซึง่มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกําหนดใหต้อ้งวดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ยกเวน้ในกรณี

ทีไ่ม่มตีลาดทีม่สีภาพคล่องสาํหรบัสนิทรพัยห์รอืหน้ีสนิทีม่ลีกัษณะเดยีวกนัหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขาย

ในตลาดทีม่สีภาพคล่องได ้กองทรสัต์จะประมาณมลูค่ายุตธิรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าทีเ่หมาะสมกบั

แต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มลูที่สามารถสงัเกตได้ที่เกี่ยวขอ้งกบัสนิทรพัย์หรอืหน้ีสนิที่จะวดัมูลค่า

ยุตธิรรมนัน้ใหม้ากทีสุ่ด 

 

ลําดบัชัน้ของมูลค่ายุติธรรมที่ใช้วดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์และหน้ีสินในงบการเงิน            

แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มลูทีนํ่ามาใชใ้นการวดัมลูค่ายุตธิรรม ดงัน้ี 

 

• ขอ้มูลระดบั 1  เป็นราคาเสนอซื้อขาย (ไม่ต้องปรบัปรุง) ในตลาดทีม่สีภาพคล่องสาํหรบัสนิทรพัย ์

  หรอืหน้ีสนิอย่างเดยีวกนั 

• ขอ้มูลระดบั 2  เป็นขอ้มูลอนันอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึ่งรวมอยู่ในระดบั 1 ทีส่ามารถสงัเกต

   ไดโ้ดยตรงหรอืโดยอ้อม สาํหรบัสนิทรพัย์หรอืหน้ีสนินัน้ 

• ขอ้มูลระดบั 3  เป็นขอ้มูลทีไ่ม่สามารถสงัเกตไดซ้ึ่งนํามาใชก้บัสนิทรพัย์หรอืหน้ีสนินัน้ 

 

ทุกวนัสิ้นรอบระยะเวลารายงาน กองทรสัต์จะประเมนิความจําเป็นในการโอนรายการระหว่างลําดบัชัน้ของ

มลูค่ายุตธิรรมสาํหรบัสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิทีถ่อือยู่ ณ วนัสิน้รอบระยะเวลารายงานทีม่กีารวดัมลูค่ายุตธิรรมแบบ

เกดิขึน้ประจาํ 

 

4.8 เครื่องมอืทางการเงนิ 

 

การรบัรูร้ายการเมือ่เริม่แรก 

สนิทรพัย์ทางการเงนิและหน้ีสนิทางการเงนิรบัรูเ้มื่อเริม่แรกดว้ยมลูค่ายุตธิรรมของสิง่ตอบแทน (ราคาของการ

ทํารายการ) โดยต้นทุนในการทาํรายการซึง่เกี่ยวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าสนิทรพัยท์างการเงนิหรอืหน้ีสนิทาง

การเงนินัน้จะรบัรูใ้นงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของสนิทรพัยท์างการเงนิ 

สินทรพัย์ทางการเงนิทัง้หมดจดัประเภทเป็นสินทรพัย์ทางการเงินที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรอื

ขาดทุน และวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุนในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ ยกเว้น 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด และลูกหน้ี ทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 

 

การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของหน้ีสนิทางการเงนิ 

หน้ีสนิทางการเงนิทัง้หมดเป็นหน้ีสนิทางการเงินที่วดัมูลค่าภายหลงัด้วยราคาทุนตดัจําหน่าย และวดัมูลค่า

ภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย กองทรสัตร์บัรูด้อกเบีย้จา่ยโดยใชว้ธิอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 
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การตดัรายการสนิทรพัยท์างการเงนิ 

กองทรสัต์จะตดัรายการสนิทรพัย์ทางเงนิเมือ่สทิธติามสญัญาทีจ่ะไดร้บักระแสเงนิสดจากสนิทรพัย์ทางการเงนิ

นัน้สิน้สุดลง หรอืไดถู้กโอนสทิธติามสญัญาทีนั่น้ใหก้บัผูอ้ื่น 

 

การตดัรายการหน้ีสนิทางการเงนิ 

กองทรสัตจ์ะตดัรายการหน้ีสนิทางการเงนิ (หรอืบางส่วนของหน้ีสนิทางการเงนิ) ออกจากงบแสดงฐานะการเงนิ 

เมื่อภาระผกูพนัทีร่ะบุในสญัญาไดม้กีารปฏบิตัติามแลว้ ไดม้กีารยกเลกิ หรอืสิน้สุดลง 

 

4.9 ประมาณการหน้ีสนิและค่าใชจ้่าย และสนิทรพัยท์ีอ่าจจะเกดิขึน้ 

 

กองทรสัต์บนัทกึประมาณการหน้ีสนิและค่าใชจ้่ายไวใ้นงบการเงนิ กองทรสัต์มภีาระผูกพนัตามกฎหมายหรือ

เป็นภาระผกูพนัทีค่่อนขา้งแน่นอนทีม่ผีลสบืเน่ืองจากเหตุการณ์ในอดตี และจาํนวนทีต่อ้งชดใชด้งักล่าวสามารถ

ประมาณได้อย่างสมเหตุสมผล สินทรัพย์ที่อาจเกิดขึ้นจะถูกรับรู้เป็นสินทรัพย์แยกต่างหาก เมื่อมีปัจจัย

สนับสนุนว่าจะไดร้บัคนืแน่นอน 

 

5. การใช้ดลุยพินิจและการประมาณการทางบญัชีท่ีสาํคญั 

 

ในการจดัทํางบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินและตามแนวปฏิบตัิทางบญัชี ในบางสถานการณ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จําเป็นต้องใชดุ้ลยพนิิจและการประมาณการในเรื่องทีม่คีวามไม่แน่นอนเสมอ การใชดุ้ลยพนิิจและ

การประมาณการดงักล่าวน้ีส่งผลกระทบต่อจาํนวนเงนิทีแ่สดงในงบการเงนิและต่อขอ้มลูทีแ่สดงในหมายเหตุประกอบ

งบการเงนิผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกต่างไปจากจาํนวนทีป่ระมาณการไว ้การใชดุ้ลยพนิิจและการประมาณการทีส่าํคญัมี

ดงัน้ี 

 

5.1 มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

กองทรสัตว์ดัมลูค่าเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัทีใ่นงบแสดงฐานะทางการเงนิดว้ยมลูค่ายุตธิรรมซึง่มฐีาน

อา้งองิจากราคาทุนในงวดบญัชแีรกและราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระและ/หรอืทีป่รกึษาทางการเงนิในปี

ถดัๆ ไป โดยมูลค่ายุตธิรรมดงักล่าวใชว้ธิกีารพจิารณาจากรายได ้เน่ืองจากเป็นทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายไดแ้ละ

ไม่มรีาคาในตลาดทีส่ามารถใชเ้ทยีบเคยีงไดโ้ดยตรง ขอ้สมมตฐิานทีส่าํคญัทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของ

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ไดแ้ก่ อตัราการใชพ้ืน้ที ่อตัราคดิลด อตัราค่าเช่าพืน้ที ่อตัราผลตอบแทนจากการ

ลงทุน และอตัราการขึน้ค่าเช่า 

 

5.2 สญัญาเช่า 

 

การกําหนดอายุสญัญาเช่า 

 

กองทรสัต์กําหนดอายุสญัญาเช่ากต็่อเมื่อสญัญาเช่านัน้มคีวามแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลทีร่ะยะเวลาการเช่าจะ

ถูกขยายหรอืถูกยกเลกิ โดยกองทรสัตพ์จิารณาจากขอ้เทจ็จรงิและสภาพแวดลอ้มทีเ่กีย่วขอ้งทัง้หมดทีท่ําใหเ้กดิ

สิง่จูงใจทางเศรษฐกิจสําหรบัผู้เช่า ในการใช้สทิธเิลอืกขยายอายุสญัญาเช่าหรอืไม่ใช้สทิธเิลอืกในการยกเลิก

สญัญาเช่า 
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สาํหรบัการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ปัจจยัหลกัคอืระยะเวลาของโครงการและวตัถุประสงคข์องการใชส้นิทรพัย ์ 

 

กองทรสัตจ์ะปรบัปรุงอายุสญัญา เมื่อมกีารเปลีย่นแปลงระยะเวลาทีบ่อกเลกิไม่ไดข้องสญัญาเช่า โดยอาจจะเกดิ

จากกองทรสัต์ใช้ (หรอืไม่ใช้) สทิธ ิหรอืกองทรสัต์มภีาระผูกพนัในการใช ้(หรอืไม่ใช้สทิธ)ิ การประเมนิความ

แน่นอนอย่างสมเหตุสมผลจะเกดิขึน้เมื่อเกดิเหตุการณ์ทีม่นัียสําคญัหรอืการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอ้มทีม่ี

นัยสาํคญั ซึง่มผีลกระทบต่อการประเมนิอายุสญัญาเช่าและอยู่ภายใตก้ารควบคุมของกองทรสัต ์ 

 

การกําหนดอตัราการคดิลดของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า 

 

กองทรสัตป์ระเมนิอตัราดอกเบีย้การกูย้มืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่าดงัน้ี 

 

• ใช้ข้อมูลที่การจดัหาเงินทุนจากบุคคลที่สามของแต่ละกิจการที่เป็นผู้เช่าและปรบัปรุงข้อมูลที่ได้รบัให้

สะทอ้นกบัการเปลีย่นแปลงในปัจจยัทางดา้นการเงนิของผูเ้ช่าหากเป็นไปได ้

• ปรบัปรุงสญัญาเช่าโดยเฉพาะเจาะจง เช่น อายุสญัญาเช่า สกุลเงนิ และหลกัประกนั 

 

5.3 ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 

 

กองทรสัต์พจิารณาค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติที่คาดว่าจะเกิดขึน้เพื่อให้สะทอ้นถงึการดอ้ยค่าของลูกหน้ีจาก

การให้เช่าและบรกิารที่ไม่สามารถเก็บเงนิได้ ค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดติทีค่าดว่าจะเกิดขึน้เป็นการประเมนิ

จากประสบการณ์ในอดตีเกีย่วกบัการรบัชาํระหน้ี ควบคู่กบัการคาดการณ์เกีย่วกบัการชาํระหน้ีในอนาคต 

 

6. รายการบญัชีกบับริษทัท่ีเก่ียวข้องกนั 

 

ในระหว่างปี/งวด กองทรสัต์มรีายการธุรกจิทีส่ําคญักบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั รายการธุรกจิดงักล่าวเป็นไป

ตามเงื่อนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามที่ตกลงกันระหว่างกองทรสัต์ และบุคคลหรอืกิจการที่เกี่ยวข้องกันเหล่านัน้           

ซึง่เป็นไปตามปกตธิุรกจิโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 
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    บาท 

     สาํหรบัรอบระยะเวลา

บญัชตีัง้แต่วนัที ่        

3 กรกฎาคม 2562                         

(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ 

ถงึวนัที ่

31 ธนัวาคม 2562  

นโยบาย                                

การกําหนดราคา  

 

 

 

สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่

31 ธนัวาคม 2563 

 

      
รายการธรุกิจกบักิจการท่ีเก่ียวข้องกนั     

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร อตัราตามสญัญา  229,137,086  108,247,150 

รายไดด้อกเบีย้ อตัราตลาด  41,564  377,068 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์   ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 20  17,956,465  8,382,593 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 

   ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 20 

 

13,360,062  6,246,731 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 20  7,582,490  3,617,772 

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 20  87,566,599  50,233,585 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 กองทรสัต์มยีอดคงเหลือที่มสีาระสําคญักบับุคคลหรอืบรษิัทที่เกี่ยวขอ้งกนั 

ดงัต่อไปน้ี 

 

 บาท 

 2563  2562 

    

บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั    

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 34,249,671  40,126,301 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 103,486,195  3,828,914 

ลูกหน้ีจากดอกเบีย้ 414  2,020 

   เจา้หน้ีอื่น 28,226,168  17,211,731 

   ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 13,081,361  13,739,032 

   เงนิมดัจาํและเงนิประกนัจากค่าเช่า 25,165,291  40,510,168 
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7. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

 

ยอดคงเหลอืของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

 

 บาท 

 2563 2562 

 ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม 

     

โครงการ ยดู ีทาวน์ 1,527,363,033 1,577,368,397 1,458,173,130 1,520,000,000 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 458,532,338 441,000,000 458,532,338 450,000,000 

โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 915,105,164 868,000,000 915,105,164 920,000,000 

โครงการ โนเบลิ โซโล 225,982,674 233,000,000 225,982,674 225,982,674 

รวม 3,126,983,209 3,119,368,397 3,057,793,306 3,115,982,674 

 

รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 และสาํหรบัรอบระยะเวลา

บญัชตีัง้แต่วนัที ่3 กรกฎาคม 2562 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 มดีงัน้ี 
 

 บาท 

 

สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่     

31 ธนัวาคม 2563 

 สาํหรบัรอบระยะเวลา

บญัชตีัง้แต่วนัที ่           

3 กรกฎาคม 2562           

(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึ

วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

    

มลูค่าสุทธติามบญัชตีน้ปี/งวด – ตามรายงานเดมิ 3,115,982,674                   - 

รายการปรบัปรุงตามแนวปฏบิตัทิางการบญัช ี 70,062,163                   - 

มลูค่าสุทธติามบญัชตีน้ปี/งวด – หลงัปรบัปรุง 3,186,044,837                   - 

ซื้อเพิม่              -  3,057,793,306 

บวก รายไดท้ีย่งัไม่ถงึกําหนดชาํระ 764,859  (591,761) 

หกั ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนใน   

          อสงัหารมิทรพัย ์ (67,441,299) 

 

58,781,129 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ลายปี/งวด 3,119,368,397  3,115,982,674 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัต์ประมาณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดยใชร้าคาประเมนิที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอิสระโดยใชเ้กณฑ์วธิพีจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ขอ้สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการ

ประเมนิราคาดงักล่าวประกอบดว้ย อตัราการเช่าพืน้ที ่อตัราค่าเช่า อตัราการขึน้ค่าเช่า อตัราคดิลดอตัราผลตอบแทน

จากการลงทุน และค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง  
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ข้อสมมติฐานหลกัที่ใช้ในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ตามวิธพีิจารณาจากรายได้ 

(Income Approach) และผลกระทบต่อมลูค่า เมื่อสมมตฐิานเปลีย่นสรุปได ้ดงัน้ี 

 

 

สมมตฐิาน 

ผลกระทบตอ่มลูค่ายุตธิรรมเมื่อ

อตัราตามขอ้สมมตฐิานเพิม่ขึน้ 

   

อตัราการเช่าพืน้ที ่(รอ้ยละ) 92 - 100 มลูค่ายุตธิรรมเพิม่ขึน้ 

อตัราการขึน้ค่าเช่า (รอ้ยละ) 2 - 12 มลูค่ายุตธิรรมเพิม่ขึน้ 

อตัราคดิลด (รอ้ยละ) 8 - 10 มลูค่ายุตธิรรมลดลง 

 

7.1 ขอ้มลูเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

ในวันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีสัญญาเช่าและ/หรือสัญญาเช่าช่วง เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรพัย์             

ซึง่ประกอบดว้ย 

 

ก. โครงการ ยดู ีทาวน์ 

 

ตัง้อยู่ทีต่ําบลหมากแขง้ อําเภอเมอืงอุดรธานี จงัหวดัอุดรธานี เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 45,313 ตารางเมตร 

พืน้ทีใ่ชส้อยรวมทัง้สิน้ประมาณ 48,765 ตารางเมตร โดยกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนใน (i) สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ 

และสทิธกิารเช่าอาคารและงานระบบของโครงการ ยูด ีทาวน์ ระยะเวลา 20 ปี 10 เดอืน และ (ii) สทิธกิาร

เช่าช่วงที่ดินและเช่าช่วงอาคารและงานระบบของโครงการ ยูดี ทาวน์ ระยะเวลาประมาณ 4 ปี โดยมี         

เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 45,271 ตารางเมตร พืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 45,279 ตารางเมตร 

 

ข. โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

 

ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวทิ 55 (ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวทิ แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร            

เ น้ือที่ดินประมาณ 1 ไร่ 0 งาน 53 ตารางวา พื้นที่ใช้สอยทัง้หมดประมาณ 5,019 ตารางเมตร                 

โดยกองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าอาคาร งานระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 

รวมทัง้สิ่งติดตัง้ตรึงตราสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของที่ดินและอาคารซึ่งได้ใช้ในการ

ดาํเนินโครงการ เป็นระยะเวลาประมาณ 13 ปี พืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 5,019 ตารางเมตร 

 

ค. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 

 

ตัง้อยู่ที่ถนนพระราม 2 ตําบลนาดี อําเภอเมืองสมุทรสาคร จงัหวดัสมุทรสาคร เน้ือที่ดินรวมประมาณ             

15 ไร่ 1 งาน 60 ตารางวา พืน้ทีใ่ชส้อยทัง้หมดประมาณ 43,814 ตารางเมตร  โดยกองทรสัต์จะเขา้ลงทุน

ในสทิธกิารเช่าทีด่นิ อาคาร พรอ้มสิง่ปลูกสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ เป็นส่วนควบของทีด่นิและอาคารและงาน

ระบบสาธารณูปโภค ของโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ เป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 14 ไร่ 

0 งาน 60 ตารางวา พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 33,694 ตารางเมตร 
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ง. โครงการ โนเบลิ โซโล 

 

กองทรัสต์มีกรรมสิทธิห์้องชุดเพื่อการพาณิชย์โครงการ โนเบิล โซโล ซึ่งตัง้อยู่ที่แขวงคลองตันเหนือ           

เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร พืน้ทีร่วมประมาณ 1,424 ตารางเมตร 

 

กองทรสัต์ได้จดจํานองกรรมสิทธิใ์นที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสร้าง และการโอนสิทธิรบัเงินภายใต้สญัญาเช่า                      

แบบมีเงื่อนไขของผู้เช่าพื้นที่ที่มรีะยะเวลาของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการโนเบิล โซโล และ

โครงการพอร์โต้ชิโน่) เพื่อใช้เป็นหลักประกันวงเงินสินเชื่อที่ได้รับจากธนาคารพาณิชย์ตามที่กล่าวไว้ใน                                           

หมายเหตุ 12 และ 14 

 

8. เงินลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

 
 บาท 

 2563  2562 

 ราคาทุน  

กําไรจากการ

เปลีย่นแปลงใน

มลูคา่ยุตธิรรมของ

เงนิลงทุน  มลูคา่ยุตธิรรม  ราคาทุน  

กําไรจากการ

เปลีย่นแปลงใน

มลูคา่ยุตธิรรม

ของเงนิลงทุน  มลูคา่ยุตธิรรม 

            

กองทุนเปิดทหารไทยธนพลสั         -            -           -  13,000,000   81,550    13,081,550  

กองทุนเปิดทหารไทยธนเพิม่พนู         -            -           -  12,000,000   84,262    12,084,262  

กองทุนเปิดทหารไทยธนไพบลูย ์         -            -           -  44,000,000   310,502    44,310,502  

กองทุนเปิดกรุงศรตีราสารเพิม่ทรพัย ์         -            -           -  23,000,000   13,833    23,013,833  

กองทุนเปิดเค บรหิารเงนิ 68,453,000  196,367  68,649,367          -            -          - 

รวม 68,453,000  196,367  68,649,367  92,000,000  490,147   92,490,147 

 

รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม สําหรบัปีสิน้สุด 31 ธนัวาคม 2563 และสําหรบัรอบ

ระยะเวลาบญัชตีัง้แต่วนัที ่3 กรกฎาคม 2562 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 มดีงัน้ี 

 

 บาท 

 

สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่     

31 ธนัวาคม 2563 

 สาํหรบัรอบระยะเวลา

บญัชตีัง้แต่วนัที ่           

3 กรกฎาคม 2562           

(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึ

วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

    

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยค์งเหลอืตน้ปี/งวด 92,490,147                - 

เพิม่ขึน้ 171,904,000  157,000,000 

จาํหน่าย (195,050,757)  (65,164,030) 

กําไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ (400,243)  164,030 

กําไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน (293,780)  490,147 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยค์งเหลอืปลายปี/งวด 68,649,367  92,490,147 
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9. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 กองทรสัตม์เีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ดงัน้ี 

 

 2563 2562 

 อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละต่อปี) บาท 

อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละต่อปี) บาท 

เงนิฝากธนาคาร - ประเภทออมทรพัย ์     

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 0.05 - 0.10 34,249,671 0.375 40,126,301 

ธนาคารกสกิรไทย จาํกดั (มหาชน) 0.05 36,736,389 0.22 - 0.50 22,492,408 

รวม  70,986,060  62,618,709 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 กองทรสัต์มเีงนิฝากธนาคารจํานวน 10 ล้านบาท มขีอ้จํากดัการใชเ้น่ืองจาก

เป็นหลกัทรพัยค์ํ้าประกนัเงนิกูย้มืกบัธนาคารพาณิชยต์ามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 14 

 

10. ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 

 

ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 แยกตามอายุหน้ีคงค้าง           

นับจากวนัทีถ่งึกําหนดชาํระไดด้งัน้ี 

 

 บาท 

 2563  2562 

อายุหน้ีคา้งชาํระ    

ยงัไมถ่งึกําหนดชาํระ 11,907,918  9,751,173 

คา้งชาํระ    

  ไม่เกนิ 3 เดอืน 67,927,520  5,590,864 

  3 - 6 เดอืน 42,785,907  257,064 

  เกนิ 6 เดอืน 3,206,764                 - 

รวม 125,828,109  15,599,101 

 

ในเดอืนมนีาคม 2563 องคก์รอนามยัโลกประกาศว่าการระบาดของโรคตดิเชื้อไวรสัโคโรน่า 2019 (โควดิ-19) เป็นโรค

ระบาดซึ่งยงัคงแพร่กระจายไปทัว่โลก ผลทีต่ามมาของการแพร่กระจายโควดิ-19 ส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของ

กองทรสัต ์หลงัจากวนัที ่31 มนีาคม 2563 

 

กองทรสัตไ์ดท้าํขอ้ตกลงกบัผูเ้ช่าบางรายเกีย่วกบัเงือ่นไขในการชาํระ โดยแบ่งชาํระค่าเช่าเป็นงวดตัง้แตเ่ดอืนเมษายน 

2563 ถงึ มถิุนายน 2564 
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11. ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 

 บาท 

 

 

 

 

สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่     

31 ธนัวาคม 2563 

 สาํหรบัรอบระยะเวลา

บญัชตีัง้แต่วนัที ่           

3 กรกฎาคม 2562           

(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึ

วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

    

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีน้ปี/งวด 39,450,405                 - 

บวก เพิม่ขึน้ในระหว่างปี/งวด                   -  43,619,647 

หกั ตดัจาํหน่ายระหว่างปี/งวด (8,738,254)  (4,169,242) 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชปีลายปี/งวด 30,712,151  39,450,405 

 

12. เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 
 

 บาท 

 2563  2562 

    

เงนิกูย้มืระยะสัน้ตน้ปี                   -                   - 

บวก เพิม่ขึน้ในระหว่างปี 80,000,000                   - 

หกั จ่ายชาํระระหว่างปี (40,000,000)                   - 

เงนิกูย้มืระยะสัน้ปลายปี 40,000,000                   - 

 

ในระหว่างปี 2563 กองทรสัต์ได้ออกตัว๋สญัญาใช้เงนิให้กับสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงจํานวน 80.00 ล้านบาท ซึ่งมี

กําหนดจ่ายชาํระคนืภายในไตรมาส 4 ปี 2563 และไตรมาส 2 ปี 2564  โดยมดีอกเบี้ยในอตัรารอ้ยละ MLR ลบอตัรา

คงทีต่่อปี 
 

กองทรสัตใ์ชห้ลกัทรพัยค์ํ้าประกนัเดยีวกบัเงนิกูย้มืระยะยาวดงักล่าวตามหมายเหตุ 14 

 

13. หน้ีสินตามสญัญาเช่า 
 

รายการเคลื่อนไหวของหน้ีสนิตามสญัญาเช่าสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563  มดีงัน้ี 
 

 บาท 

  

หน้ีสนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2563 – ตามรายงานเดมิ                 - 

รายการปรบัปรุงตามแนวปฏบิตัทิางการบญัช ี 70,512,943 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2563 – หลงัปรบัปรุง 70,512,943 

หกั จ่ายชาํระระหว่างงวด (2,589,321) 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 67,923,622 
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การวเิคราะหก์ารครบกําหนดของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า มรีายละเอยีดดงัน้ี 

 

 บาท 

  

ครบกําหนดภายในไม่เกนิ 1 ปี 1,836,842 

ครบกําหนดเกนิ 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 5,019,339 

ครบกําหนดหลงัจาก 5 ปี 61,067,441 

รวม 67,923,622 

 

14. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

 

 บาท 

 2563  2562 

    

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 210,000,000  210,000,000 

หกั ค่าธรรมเนียมสญัญาเงนิกูย้มืรอตดับญัช ี (5,889,148)  (7,006,908) 

รวมเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 204,110,852  202,993,092 

 

เมื่อวนัที ่28 พฤศจกิายน 2562 กองทรสัตไ์ดกู้ย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึงจาํนวน 210 ลา้นบาท เพื่อใชใ้นการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ โดยมเีงื่อนไขการชําระคนืเงนิต้นทัง้หมดภายในระยะเวลา 9 ปี ทัง้น้ี ดอกเบี้ยจะชําระคนื        

ทุกเดอืน โดยมอีตัราดอกเบี้ยเท่ากบั MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี และเริม่จ่ายครัง้แรกภายในไตรมาส 3 ปี 2563 เงนิกูย้มื

ดงักล่าวมหีลกัทรพัยค์ํา้ประกนั ดงัน้ี  

 

1) คํ้าประกนัโดยการจดจาํนองกรรมสทิธิห์อ้งชุดเพื่อการพาณิชยโ์ครงการโนเบลิ โซโล ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 7 

2) การโอนสทิธทิีจ่ะถอนเงนิจากบญัชเีงนิฝากธนาคาร และการโอนสทิธริบัเงนิภายใต้สญัญาเช่าแบบมเีงื่อนไขของ                                                

ผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีม่รีะยะเวลาของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการโนเบลิ โซโล และ โครงการพอรโ์ตช้โิน่) 

3) การโอนสทิธติามสญัญาประกนัภยัแบบมเีงื่อนไข และสลกัหลงัใหผู้ใ้หกู้้เป็นผูร้บัผลประโยชน์และผูเ้อาประกนัภยั

ร่วม (เฉพาะโครงการโนเบลิ โซโล และ โครงการพอรโ์ตช้โิน่) 

 

ภายใต้สญัญาเงนิกู้ กองทรสัต์ ต้องปฎิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงนิบางประการตามที่ระบุในสญัญา เช่น การดํารง

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์(Debt to Total Assets Ratio) และอตัราส่วนหน้ีสนิ

ทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรจากการดําเนินงาน ก่อนดอกเบี้ยและตน้ทุนทางการเงนิ ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตดัจําหน่าย 

ปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นทีม่ใิช่เงนิสด (Debt to EBITDA Ratio) ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีกํ่าหนดในสญัญา เป็นตน้ 

 

ในระหว่างปี 2563 กองทรสัต์ได้ทําขอ้ตกลงกบัสถาบนัการเงนิเพิม่เติม โดยมกีารเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขการชําระคนื  

เงนิต้น เริม่จ่ายครัง้แรกภายในไตรมาส 2 ปี 2564  การชําระเงนิกู้ยมืดงักล่าวจะเสร็จสิ้นภายในไตรมาส 3 ปี 2572 

โดยอตัราดอกเบีย้อยู่ระหว่างรอ้ยละ MLR-0.50 – MLR-3.25 
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15. รายได้จากการให้เช่าและบริการ 

 

กองทรสัตม์รีายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิารอื่น และประเมนิแลว้ว่าเป็นภาระทีต่อ้งปฏบิตัภิาระ

เดยีว และจะรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาตลอดช่วงเวลาหน่ึง 

 

กองทรสัต์จะรบัรูร้ายไดจ้ากการให้เช่าและใหบ้รกิารก็ต่อเมื่อกองทรสัต์ได้ปฏบิตัติามภาระทีต่้องปฏิบตัเิสร็จสิ้นแล้ว 

และเมื่อลูกคา้มอํีานาจในการควบคุมในบรกิารนัน้ดว้ยจาํนวนเงนิทีส่ะทอ้นถงึสิง่ตอบแทนทีก่องทรสัต์คาดว่าจะมสีทิธิ

ไดร้บั 

 

16. ส่วนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
 

เมื่อวนัที่ 3 กรกฎาคม 2562 ผู้จดัการกองทรสัต์ได้จดัตัง้กองทรสัต์มทีุนจดทะเบยีน 2,880 ล้านบาท ประกอบด้วย

หน่วยทรสัต์จํานวน 288 ล้านหน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 10 บาท ทัง้น้ีกองทรสัต์ได้เรยีกและได้รบัชําระเงนิทุน

ดงักล่าวทัง้จาํนวน 
 

17. กาํไรสะสม 
 

 บาท 

  

 

 

สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่     

31 ธนัวาคม 2563 

สาํหรบัรอบระยะเวลา

บญัชตีัง้แตว่นัที ่               

3 กรกฎาคม 2562                                    

(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึ

วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

   

กําไรสะสมตน้ปี/งวด 116,330,026                        -         

บวก  การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน 234,690,325 111,729,920 

       กําไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ (400,243) 164,030 

      กําไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ 

           เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 

 

(293,780) 490,147 

       กําไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

(67,441,299) 58,781,129 

หกั การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(หมายเหต ุ18) (180,662,400) (54,835,200) 

กําไรสะสมปลายปี/งวด 102,222,629 116,330,026 
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18. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
 

ประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายในระหว่างปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 มรีายละเอยีด ดงัน้ี 
 

   (หน่วย: บาท) 

วนัทีอ่นุมตั ิ ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวด อตัราหน่วยละ  รวม 

    

27 กุมภาพนัธ ์2563 กําไรสะสมตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2562 ถงึวนัที ่

      31 ธนัวาคม 2562 

 

0.2000 57,600,000 

13 พฤษภาคม 2563 กําไรสะสมตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2563 ถงึวนัที ่

      31 มนีาคม 2563 

 

0.2000 57,600,000 

13 สงิหาคม 2563 กําไรสะสมตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2563 ถงึวนัที ่

      30 มถิุนายน 2563 

 

0.1000 

 

28,800,000 

11 พฤศจกิายน 2563 กําไรสะสมตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2563 ถงึวนัที ่

      30 กนัยายน 2563 
0.1273 

 

36,662,400 

   180,662,400 

 

ประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายในระหว่างรอบระยะเวลาบญัชตีัง้แต่วนัที ่3 กรกฎาคม 2562 (วนัจดัตัง้กองทรสัต์) ถงึวนัที่ 

31 ธนัวาคม 2562 มรีายละเอยีด ดงัน้ี 

 

   (หน่วย: บาท) 

วนัทีอ่นุมตั ิ ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวด อตัราหน่วยละ  รวม 

    

12 พฤศจกิายน 2562 กําไรสะสมตัง้แต่วนัที ่3 กรกฎาคม 2562                                    

(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึวนัที ่30 กนัยายน 2562 0.1904 54,835,200 
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19. ข้อมูลทางการเงินท่ีสาํคญั 

 

 บาท 

  

 

 

 

สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่

31 ธนัวาคม 2563 

สาํหรบัรอบระยะเวลา

บญัชตีัง้แต่วนัที ่           

3 กรกฎาคม 2562           

(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ 

ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 

2562 

   

อตัราส่วนของการเพิ่มขึ้นในสินทรพัย์สุทธิจากการดําเนินงานต่อ

มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างงวด (รอ้ยละ) 5.56 5.79 

   

อตัราส่วนการเงนิทีส่าํคญัและขอ้มลูประกอบเพิม่เตมิทีส่าํคญั   

มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธปิลายปี/งวด (บาท) 2,982,222,629 2,996,330,026 

อตัราส่วนของค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหวา่งปี/

งวด (รอ้ยละ) 5.15 2.59 

อัตราส่วนของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ                

ถัว่เฉลีย่ระหว่างปี/งวด (รอ้ยละ) 12.98 6.37 

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนักของการซื้อขายเงนิลงทุน 

ระหว่างงวดต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี/งวด (รอ้ยละ) 2.55 100.74 

มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี/งวด (บาท) 2,996,703,408 2,954,056,604 

 

20. ค่าใช้จ่าย 

 

20.1 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธไิดร้บัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ หรอื

ภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) จากกองทรสัต ์ตามรายละเอยีดดงัน้ี 

 

(1) ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน ชําระเป็นรายเดือนและคํานวณเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปีของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 

 

(2) ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้าของ

กองทรสัต์ในแต่ละคราว และค่าธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิของกองทรสัต์ไม่เกินร้อยละ 

3.00 ของมลูค่าทีต่ํ่ากว่าระหว่างทรพัยส์นิทีจ่าํหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว และราคาประเมนิที่

จดัทาํโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีอ่ยู่ในบญัชรีายชื่อทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. 
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20.2 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี

 

ทรสัตีของกองทรสัต์จะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรพัย์สนิ

รวมของกองทรสัต ์(อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษมีูลค่าเพิม่หรอืภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) ซึ่งคํานวณโดย

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และรบัรองโดยทรสัตตีามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 

 

20.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 

 

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานของนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์คดิเป็นรายเดอืนตามทีจ่่ายจรงิ 

 

20.4 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

 

ผู้จดัการกองทรสัต์มสีทิธไิด้รบัค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่

รวมภาษมีลูค่าเพิม่หรอืภาษอีื่นใดทาํนองเดยีวกนั) จากกองทรสัต ์ตามรายละเอยีดดงัน้ี 

 

(1) ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ชาํระเป็นรายเดอืน และคํานวณเป็นอตัรา
ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ต่อปีของรายไดสุ้ทธจิากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

 

(2) ค่าธรรมเนียมพเิศษ ชําระเป็นรายเดอืนและคํานวณเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ต่อปีของกําไรจาก
การดาํเนินงานสาํหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

 

(3) ค่านายหน้าในการทีผู่เ้ช่ารายย่อยต่อสญัญาเช่าและบรกิาร และค่านายหน้าในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย
รายใหม่สําหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ว่าง โดยคํานวณเป็นอัตราไม่เกิน 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาเช่า และสญัญาบรกิารทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อย 

 

20.5 ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ 

 

กองทรสัต์มค่ีาใชจ้่ายในการดําเนินโครงการต่างๆ เช่น ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าประกนัภยั 

และภาษโีรงเรอืน เป็นตน้ 

 

21. ข้อมูลเก่ียวกบัการซื้อขายเงินลงทุน 

 

กองทรสัตไ์ดซ้ื้อขายเงนิลงทุนในระหว่างปีโดยไม่รวมเงนิลงทุนในเงนิฝากธนาคารมจีาํนวนเงนิรวม 437 ลา้นบาท โดย

คดิเป็นอตัรารอ้ยละ 15 ต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างงวด 
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22. การวดัมูลค่ายุติธรรม 

 

สนิทรพัยท์ีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

 

   บาท 

   ขอ้มลูระดบัที ่2  ขอ้มลูระดบัที ่3  รวม 

สนิทรพัย ์        

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์                -  3,119,368,397  3,119,368,397 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์   68,649,367               -  68,649,367 

รวม   68,649,367  3,119,368,397  3,188,017,764 

 

23. ภาระผกูพนั 

 

23.1 กองทรสัตม์ภีาระผกูพนัทีจ่ะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมต่างๆ ตามเกณฑแ์ละเงือ่นไขทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 20 

 

23.2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีภาระผูกพันภายใต้สัญญาบริการและบริหารอสังหาริมทรัพย์          

สามแห่ง เป็นจํานวนเงิน 35.30 ล้านบาท สําหรบัระยะเวลาภายใน 1 ปี สําหรบัปีถัดไป อตัราค่าบริการ

ดงักล่าวจะเพิม่ขึน้ รอ้ยละ 1.50 ต่อปีในปีถดัไป 

 

24. ข้อมูลทางการเงินจาํแนกตามส่วนงาน 

 

ขอ้มูลส่วนงานดําเนินงานทีนํ่าเสนอน้ีสอดคล้องกบัรายงานภายในของกองทรสัต์ทีผู่ม้อํีานาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการ

ดําเนินงานได้รับและสอบทานอย่างสมํ่าเสมอเพื่อใช้ในการตัดสินใจในการจัดสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและ

ประเมนิผลการดาํเนินงานของส่วนงาน 

 

กองทรสัต์ดําเนินธุรกจิหลกัในส่วนงานดําเนินงานทีร่ายงานเพยีงส่วนงานเดยีว คอื การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่สงัหารมิทรพัยท์ี่

ไดล้งทุนไปและดาํเนินธุรกจิในส่วนงานหลกัทางภูมศิาสตรเ์ดยีว คอื ประเทศไทย 

 

25. ความเส่ียงทางการเงิน 

 

25.1 นโยบายการจดัการความเสีย่งทางดา้นการเงนิ 

 

กองทรสัตไ์ม่มนีโยบายการออกเครื่องมอืทางการเงนิทีเ่ป็นตราสารอนุพนัธเ์พื่อการเกง็กําไรหรอืการคา้ 

 

25.2 ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ 

 

ความเสี่ยงด้านอัตราดอกเบี้ยคือความเสี่ยงที่มูลค่าของสินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการเงินจะ

เปลีย่นแปลงไป เน่ืองจากการเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาด  
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สนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิทางการเงนิของกองทรสัตต์ามมลูค่ายตุธิรรม และจาํแนกตามประเภทอตัราดอกเบีย้ มดีงัน้ี 

 
 (หน่วย : บาท) 

 31 ธนัวาคม 2563 

 

มอีตัราดอกเบีย้

ลอยตวั 

มอีตัราดอกเบีย้                       

คงที ่ ไม่มดีอกเบีย้ รวม 

สนิทรพัย/์หน้ีสนิทางการเงนิ     

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 70,986,060 - - 70,986,060 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม - - 68,649,367 68,649,367 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร - - 125,828,109 125,828,109 

ลูกหน้ีจากดอกเบีย้ - - 847 847 

ลูกหน้ีจากกรมสรรพกร - - 2,616,872 2,616,872 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 40,000,000 - - 40,000,000 

เจา้หน้ีจากดอกเบีย้ - - 2,413,099 2,413,099 

เจา้หน้ีอื่น - - 33,783,341 33,783,341 

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย - - 13,453,861 13,453,861 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่า - 67,923,622 - 67,923,622 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 204,110,852 - - 204,110,852 

 
 (หน่วย : บาท) 

 31 ธนัวาคม 2562 

 

มอีตัราดอกเบีย้ 

ลอยตวั 

มอีตัราดอกเบีย้ 

คงที ่ ไม่มดีอกเบีย้ รวม 

สนิทรพัย/์หน้ีสนิทางการเงนิ     

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 62,618,709 - - 62,618,709 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม - - 92,490,147 92,490,147 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร - - 15,599,101 15,599,101 

ลูกหน้ีจากดอกเบีย้ - - 3,791 3,791 

ลูกหน้ีจากกรมสรรพกร - - 2,979,097 2,979,097 

เจา้หน้ีจากดอกเบีย้ - - 160,193 160,193 

เจา้หน้ีอื่น - - 23,071,426 23,071,426 

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย - - 15,594,033 15,594,033 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 202,993,092 - - 202,993,092 

 

25.3 ความเสีย่งจากสนิเชื่อ 

 

ความเสี่ยงทางด้านสนิเชื่อ คอื ความเสี่ยงทีลู่กค้าหรอืคู่สญัญาไม่สามารถชําระหน้ีแก่กองทรสัต์ตามเงื่อนไข         

ทีต่กลงไวเ้มื่อครบกําหนด กองทรสัต์ไม่มกีารกระจุกตวัของความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อแก่ลูกหน้ี เน่ืองจาก

กองทรัสต์มีลูกค้าจํานวนมากและอยู่ในกลุ่มธุรกิจที่ต่างกัน นอกจากน้ี กองทรัสต์มีการกําหนดให้มีการ         

เรยีกเกบ็เงนิมดัจาํค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทรสัต ์เพื่อเป็นประกนัในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถเกบ็

ค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อว่า กองทรสัตไ์ม่มคีวามเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อ 
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26. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 

ในการการประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้จ ัดการกองทรัสต์ ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวันที่ 24 กุมภาพันธ์ 2564 

คณะกรรมการไดม้มีตอินุมตัใิหจ้่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรบัผลการดําเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2563 ถงึวนัที ่

31 ธนัวาคม 2563 ในอตัรา 0.1273 บาท ต่อหน่วยทรสัต ์โดยกําหนดจ่ายประโยชน์ตอบแทนวนัที ่23 มนีาคม 2564 

 

27. การอนุมติังบการเงิน 

 

งบการเงนิน้ีไดร้บัการอนุมตัใิหอ้อกโดยคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัที ่24 กุมภาพนัธ ์2564 
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